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Institutos juridicos e atuacao nas serventias
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Advogado OAB/RJ 68.168
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O percurso da atuacao extrajudicial

Diagnostico Resultado pretendido, consenso e prova disponivel
Procedimento Serventia competente e requisitos do ato
Acompanhamento Qualificacao, exigéncias e prazos

Conclusao Registro, averbacao e entrega ao cliente

Paulo Pedro dos Santos
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Funcao publica por delegacao

Constituicao Federal, art. 236 Advogado

Servicos exercidos em carater privado Defesa do interesse legitimo do cliente
Tabelides e registradores dotados de fé Tabeliao e registrador

publica

Atuacao técnica dentro da lei

Lei n® 8.935/1994
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Atribuicoes das serventias

Servico

Notas

Atuacao tipica

Escrituras, procuracées, testamentos e atas

Registro de imoéveis

Direitos reais e averbacgdes na matricula

Registro civil Estado civil e alteracdes dos assentos
RTD e RCPJ Documentos, notificacdes e pessoas juridicas
Protesto Titulos e documentos de divida
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Principios que orientam a qualificacao

Legalidade

Continuidade

Especialidade

Prioridade

Lei de Registros Publicos

Paulo Pedro dos Santos

Compatibilidade do titulo com o ordenamento

Coeréncia com a titularidade previamente registrada

|dentificacao precisa das pessoas e do imovel

Preferéncia decorrente da apresentacao do titulo
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Escolha do procedimento e da serventia

Consenso e consentimento Tabelionato de notas

iInformado

Capacidade e poderes de Livre escolha, observados os limites
representacao legais

Objeto identificavel e prova suficiente Registro imobiliario

Circunscricao da situacao do imovel

Atos remotos seguem regras especificas de competéncia
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Dialogo tecnhico com a serventia

Antes do contato Sintese do caso, indice e documentos legiveis
No atendimento Pedido definido e questao juridica delimitada
Na divergéncia Fundamento legal e solucéao proposta

Apods a reuniao Memoria escrita e responsabilidades documentadas

Paulo Pedro dos Santos
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Protocolo e controle de prazos

A prenotacao pode definir a prioridade

01

02

03

04

Obter nimero e data do protocolo
Distinguir apresentacao formal de exame e calculo
Controlar nota devolutiva, cumprimento e reingresso

Conferir as regras especiais do procedimento

LRP, arts. 9°, 12, 182, 186, 188 e 205
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Resposta a nota devolutiva

1 Identificar Protocolo, titulo e cada exigéncia

2 Demonstrar Documento que atende ao requisito

3 Fundamentar Razao juridica da discordancia

4 Acompanhar Nova qualificacao e situacao da prenotacao

LRP, art. 198: exigéncia escrita, clara e articulada
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Revisao e fiscalizacao

Discussao sobre ingresso do titulo Problema na prestacao do servico

Reconsideracao fundamentada Demora, cobranca ou recusa de
protocolo

Procedimento de duvida cabivel Reclamacéo a fiscalizacdo competente

No RJ, a recusa notarial tem disciplina no art. 354 do Caédigo local
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Escritura e aquisicao imobiliaria

Escritura publica Registro do titulo

Forma notarial e manifestacao de Aquisicao da propriedade entre vivos,
vontade em regra

Caodigo Civil, arts. 108 e 215 Cadigo Civil, art. 1.245

O contrato de servicos deve esclarecer quais etapas o advogado acompanha
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Diligéncia antes da assinatura

Imovel

Partes

Representacao

Negdcio

Paulo Pedro dos Santos

Matricula, onus, restricoes e descricao

Estado civil, regime de bens e capacidade

Poderes especiais, vigéncia e revogacao

Preco, quitacao, posse e responsabilidades
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Procuracoes e testamentos

Procuracoes

Forma adequada ao ato
Poderes especiais para disposicao
Verificacado de vigéncia e revogacao

No divorcio por mandatario, a Resolucdo CNJ n° 35 prevé regras proprias

Paulo Pedro dos Santos

Testamento publico

Ato pessoal do testador

Legitima e parcela disponivel

Formalidades do art. 1.864 do CC
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Ata notarial e prova dos fatos

A constatacao precisa ter objeto definido

01

02

03

04

|dentificar fatos que o tabelido pode perceber
Distinguir constatacao direta de declaracao de terceiro
Preservar contexto e arquivos na prova digital

Respeitar privacidade e limites de acesso

CPC, art. 384

Paulo Pedro dos Santos
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Usucapiao extrajudicial

Direito material Modalidade, prazo e requisitos da posse

Prova Ata, planta, memorial e documentos da ocupacao
Procedimento Requerimento ao registro de imdveis, por advogado
Desfecho Qualificacao, notificacdes e registro da aquisicao

LRP, art. 216-A. Bens publicos ndo sdo usucapiveis

Paulo Pedro dos Santos 15
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Modalidades de usucapiao

Modalidade Prazo e pontos de atencao

Extraordinaria 15 anos. Reducéo a 10 nas condicdes do art. 1.238
Ordinaria 10 anos, justo titulo e boa-fé. Reducéo legal condicionada
Especial urbana 5 anos, até 250 m2, moradia e auséncia de outro imovel
Especial rural 5 anos, até 50 ha, moradia e produtividade familiar

Sintese dos requisitos. Conferir integralmente a modalidade escolhida

Paulo Pedro dos Santos 16
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Adjudicacao compulsoria extrajudicial

Fundamento contratual

Obrigacao de outorgar ou receber o
titulo

Cadeia de promessas e cess0es

Prova de pagamento e exigibilidade

LRP, art. 216-B. CNN/CNJ-Extra, arts. 440-A e seguintes

Paulo Pedro dos Santos

Instrucao e processamento

Ata notarial e procuracéo especifica

Notificacao na forma regulamentar

Certidoes e tratamento do ITBI
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Regularizacao imobiliaria

Dominio

Registro

Urbanismo

Tributos

Retificacdo: LRP, arts. 212 e 213

Paulo Pedro dos Santos

Quem ¢ o titular e qual a cadeia juridica?

A descricao corresponde a realidade?

Lote, construcao e uso atendem as exigéncias?

Qual cadastro e qual obrigacao fiscal se aplicam?
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Reurb

Regularizacao Fundiaria Urbana

Finalidade Atuacao profissional
Regularizar nucleos urbanos informais Municipio processa e aprova
Incorporar o nucleo ao ordenamento e Equipe técnica elabora estudos e
titular ocupantes projeto

Advogado acompanha requisitos e
titulacao

Lei n® 13.465/2017 e Decreto n°® 9.310/2018
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Inventario e partilha

Interessados Sucessores, capacidade e representacao
Acervo Bens, direitos e dividas

Quinhoes Separacao entre meacao e heranca
Resultado Escritura e providéncias sobre cada bem

CPC, arts. 610 e 611. Resolucdo CNJ n°® 35

Paulo Pedro dos Santos
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Inventario com menor ou testamento

Menor ou incapaz

Parte ideal em cada bem

Vedacao de atos de disposicao

Manifestacao favoravel do Ministério
Publico

Resolucdo CNJ n° 35, arts. 12-A e 12-B, com alteracdes

Paulo Pedro dos Santos

Testamento

Autorizacao judicial expressa nas
condicoes da norma

Transito em julgado da decisao
pertinente

Limites para declaracdes irrevogaveis
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ITCMD e escritura de inventario

A lavratura independe de comprovacao préevia do recolhimento

01 Declaracao das partes sobre obrigacoes tributarias
02 Orientacao juridica sobre apuracao e pagamento
03 Comunicacao ao fisco quando nao ha recolhimento prévio

04 Analise tributaria e registral dos atos posteriores

Resolucao CNJ n°® 695/2026. No RJ, Provimento CGJ n° 71/2026

Paulo Pedro dos Santos 22
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Divorcio e extincao da uniao estavel

Consenso assistido

Vontade livre e informada

Assisténcia de advogado ou defensor

Bens, alimentos e nome na minuta

CPC, art. 733. Resolucédo CNJ n° 35, art. 34, § 2°

Paulo Pedro dos Santos

Filhos menores ou incapazes

Prévia resolucéo judicial de guarda
Convivéncia e alimentos também

resolvidos

Comprovacao no corpo da escritura

23



24

Uniao estavel e registro civil

Relacao

Patrimonio

Publicidade

Assentos

Paulo Pedro dos Santos

Requisitos do art. 1.723 do Cadigo Civil

Regime de bens e efeitos temporais

Escritura e registro no Livro E, conforme a hipotese

Retificacao ou alteracao pela via adequada
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Atos eletronicos e e-Notariado

Antes da assinatura

Competéncia para o ato remoto

|dentificacao e certificado admitido

Minuta e consentimento confirmados

CNN/CNJ-Extra. Lei n°® 14.382/2022 e legislacéo de assinaturas

Paulo Pedro dos Santos

Depois da assinatura

Arquivo eletronico integro

Validacao de autenticidade

Canal oficial e prova de protocolo
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Custos e outras especialidades

Orcamento discriminado

Honorarios e emolumentos

Tributos, certidoes e diligéncias

Servicos técnicos e despesas
adicionais

Lei n®9.492/1997. LRP, arts. 114 a 129. Lei n°® 10.169/2000

Paulo Pedro dos Santos

Pontos de atencao

Protesto: pagamento e cancelamento

RTD: finalidade e efeitos do registro

RCPJ: constituicao, estatuto e atas
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Contrato quitado e vendedor ausente
Qual procedimento corresponde ao direito do cliente?

01 Conferir promessa, recibos e matricula
02 Reconstituir a cadeia contratual
03 |dentificar obrigacédo e destinatarios da notificacao

04 Avaliar a adjudicacéo compulsoria

Paulo Pedro dos Santos 27
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Imovel apenas para o herdeiro menor
A partilha proposta atende ao regime extrajudicial?

01 Verificar o art. 12-A da Resolucdo CNJ n° 35
02 Calcular a parte ideal do menor em cada bem
03 Observar a manifestacao favoravel do Ministério Publico

04 Reavaliar a proposta ou a via judicial

Paulo Pedro dos Santos
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Exigéncia de continuidade registral
O transmitente nao aparece como titular na matricula

01 |dentificar a aquisicao anterior sem registro
02 Conferir o titulo precedente e a sequéncia
03 Avaliar a exigéncia a luz do art. 195 da LRP

04 Explicar custo e prazo adicionais ao cliente

Paulo Pedro dos Santos
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Comunicacao que permite uma decisao

Requerimento

Resposta a exigéncia

Memoria de reuniao

Informacao ao cliente
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Ato pretendido, fatos, norma e documentos

Item, prova do atendimento e divergéncia

Providéncias, responsaveis e ponto pendente

Etapa, obstaculo, custo e proximo passo
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Conferéncia antes de encerrar

01

02

03

04

Certidao ou documento final efetivamente obtido

Registro e averbacdes contratados concluidos

Obrigacoes fiscais, bancarias e cadastrais identificadas

Prestacao de contas e documentos entregues ao cliente

O resultado deve permitir verificagao pelo cliente

Paulo Pedro dos Santos
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Leis e normas de consulta

Fundamentos

Constituicao Federal, art. 236
Lei n® 8.935/1994 e Lel n°® 6.015/1973

Cadigo Civil e Codigo de Processo Civil

Referéncias completas nas notas. Base do guia: outubro de 2026

Paulo Pedro dos Santos

Procedimentos

Provimento CNJ n® 149/2023, com
alteracoes

Resolucao CNJ n° 35/2007, com
alteracoes

Caodigo de Normas da CGJ/RJ
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Perguntas e dialogo

Paulo Pedro dos Santos
OAB/RJ 68.168

Contatos e parcerias

Imobiliariasantosynrio@hotmail.com
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